Sygn. akt ITI C 1082/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lipca 2017 roku

Sad Okregowy Warszawa- Praga w Warszawie I1I Wydzial Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: SSO Blazej Domagata

Protokolant: Joanna Pozdzik

po rozpoznaniu w dniu 21 lipca 2017 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z powddztwa S. K.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w L. przy ul. (...), Z. S.

o uchylenie uchwal wspoélnoty nr (...), (...), (...), (...), (...)

1. uchyla uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej w L. przy ul. (...):

a. nr (...) zdnia 17 marca 2017 r., w sprawie przyjecia planu gospodarczego na rok 2016 i ustalenia wysoko$ci zaliczek
- w czesci, 1. § 4,

b. nr (...) zdnia 17 marca 2017 r. w sprawie windykacji zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspoélna,
fundusz remontowy oraz zaliczek na utrzymanie lokalu - w calo$ci;

2. w pozostalym zakresie oddala powodztwo w stosunku do Wsp6lnoty Mieszkaniowej;
3. oddala powbdztwo wobec Z. S.;
4. nie obcigza powoda kosztami procesu;

5. przyznaje radcy prawnemu M. D. kwote 360 (trzysta szeS¢dziesigt) zlotych, powiekszong o nalezny podatek VAT,
tytulem kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej powodowi S. K. z urzedu i poleca ja wyplacic ze Srodkow
Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 maja 2016 r. (data zlozenia) skierowanym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej w L. przy ul. (...) i Z. S., powod S. K. wnidst o uchylenie uchwat w/w Wspoélnoty Mieszkaniowej: nr (...),
nr (..),nr (...),nr (..)inr (...

Pozwani wnosili o oddalenie powddztwa.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Powod jest wlascicielem lokalu nr (...), polozonego w L. przy ul. (...) oraz czlonkiem pozwanej Wspoélnoty. Z. S. jest
administratorem we Wspdlnocie.

(bezsporne).



Wlasciciele lokali na nieruchomosci przy ul. (...) podjeli pie¢ uchwal, wszystkie w drodze cze$ciowo glosowania na
zebraniu w dniu 17.03.2016 r., a czeSciowo poprzez indywidualne zbieranie glosow.

Uchwata nr (...) dotyczyla przyjecia sprawozdania z dzialalnoéci Zarzadu za rok 2015 i udzielenia absolutorium
Zarzadowi - czlonkowie wspolnoty przyjeli sprawozdanie zarzadu z dzialalno$ci gospodarczo-finansowej i zatwierdzili
rozliczenia w nim zawarte, udzielili zarzadowi absolutorium. Sprawozdanie z dziatalnosci zarzadu uzupelnione o
informacje finansowg za rok 2015 stanowilo zalacznik do uchwaly.

Uchwata nr (...) dotyczyla sposobu rozliczenia zaliczek i przychodéw finansowych za rok 2015. Nadwyzke z rozliczenia
kosztow zarzadu nieruchomoscia wspo6lng w 2015 r. w wysokoSci 26.201,10 zl postanowiono rozliczyé w ten sposob, ze
kwote 6.202,10 zl przeksiegowaé na koszty zarzadu nieruchomosci wspoélnej na rok 2016, zas kwote 20.000 zl rozliczyé
indywidualnie na wlascicieli wg udzialéw (§ 1). Dotychczas zgromadzone $rodki na poczet przyszlych remontéw w
wysoko$ci 179.002,35 zt przeksiegowano na fundusz remontowy na 2016 r. (§ 2). Niedoplate powstalag na zimnej
wodzie i kanalizacji w wysokoSci — 4.449,81 zl postanowiono rozliczy¢ indywidualnie na wlascicieli proporcjonalnie
do zuzycia wody (§ 4). Nadwyzke zaliczek nad kosztami centralnego ogrzewania za 2015 r. w wysoko$ci 20.431,90 zt

postanowiono rozliczy¢ indywidualnie na wlascicieli proporcjonalnie do m* powierzchni lokali (§ 5).

Uchwala nr (...) dotyczyla przyjecia planu gospodarczego na rok 2016 i ustalenia wysoko$ci zaliczek. W § 1 przyjeto
plan gospodarczy na 2016 r. (ktory stanowil zalgcznik do uchwaly) oraz wskazano prace, jakie beda finansowane w tym
roku ze $rodkéw funduszu remontowego (wymiana instalacji centralnego ogrzewania oraz instalacji cieplej i zimnej
wody i instalacji kanalizacji). Stosownie do § 2 wlaSciciele podjeli decyzje o kontynuowaniu funduszu remontowego,
ustalajac jednoczes$nie zaliczki i oplaty. Zgodnie z § 3 wydatki na pokrycie remontéw beda realizowane na podstawie
podjetych przez Wlascicieli lokali uchwal, natomiast kwote ujeta w planie gospodarczym jako rezerwe zarzad moze
zadysponowaé samodzielnie na nieprzewidziane w planie gospodarczym potrzeby Wspélnoty (zgodnie z art. 22
pkt 1 ustawy o wlasnosci lokali). W § 4 uchwaly wskazano, ze wta$ciciele lokali upowazniaja zarzad do ustalenia
wysokoS$ci nowych zaliczek na poczet kosztéw dostawy mediow (zimnej wody i kanalizacji, centralnego ogrzewania,
podgrzewu wody), ktére zostana wyliczone wg kalkulacji wlasnej z uwzglednieniem nowych cen przedstawionych
przez dostawce i obowiazywac¢ beda od dnia podniesienia cen przez dostawce danych mediéw. Realizacje uchwaly
powierzono administratorowi po akeceptacji zarzadu (§ 5).

Uchwata nr (...) dotyczyla windykacji zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lng, fundusz
remontowy oraz zaliczek na utrzymanie lokalu. Okres§lono w niej szczegbélowo terminy platnoSci zaliczek, zasady ich
ponoszenia, naliczania odsetek, ktore okre$lono jako ustawowe (art. 359 § 11 2 k.c.) oraz postepowanie w przedmiocie
czynnoé$ci windykacyjnych w stosunku do wlascicieli lokali, ktérzy nie wniosa zaliczek.

Uchwala nr (...)wlasciciele lokali na nieruchomosci przy ul. (...) wyrazili zgode na podwyzszenia wynagrodzenia firmie
sprzatajacej o 100 zl brutto od dnia 01.04.2016 .

Glosowanie w sprawie uchwat nr (...) zakonczono 31.03.2016 i 01.04.2016 r. r. Za uchwalg nr (...) gloséw za bylo
68,1748% udzialoéw, przeciw 2,8479%. W przypadku uchwaly nr (...) za bylo wlaécicieli reprezentujacych 71,0031%
udzialow. Taka sama ilo$¢ glosow zostala oddana na uchwale nr (...). Uchwala nr(...) zapadla w stosunku 68,1552% za i
2,8479% udzialow przeciw. Uchwala nr (...) zostala przyjeta, wobec oddania na nia glos6w odpowiadajacych 64,2912%
udzialéow (przy 6,7119% przeciwko).

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie zaoferowanych przez strony dowodéw, ktore stanowily zlozone
uchwaly (ich kopie), wraz z listami do glosowania, sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu i informacja finansowa (k.
7-11, 65-78). Dokumenty te nie byly kwestionowane co do ich tresci, pochodzenia i zgodnoSci z oryginalami. Powod
kwestionowal prawidlowo$¢ podjecia uchwal, sposéb przeprowadzenia glosowania, czy tez poprawnos$¢ sprawozdania
z dzialalno$ci zarzadu czy finansowego, jednakze zagadnienia te nie wchodzity w zakres oceny dowodow, lecz rozwazan
prawnych. Strony nie zglosily zadnych innych dowodéw na wykazanie swoich twierdzen.



Sad zwazyl, co nastepuje.
Powodztwo bylo zasadne jedynie w niewielkiej czeSci.

Podstawa prawna powodztwa w niniejszej sprawie byl art. 25 ustawy o wlasnosci lokali (u.w.l). Zgodnie z jego ust.
1 wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolna lub w inny sposéb
narusza jego interesy.

W niniejszej sprawie sporne byly réwniez kwestie formalne. Powdd kwestionowal sposéb podjecia uchwat i
prawidlowosSci glosowania. Ponadto stawial uchwalom zarzuty ich niezgodnosci z prawem, czy tez naruszenia
interesow czlonkow wspolnoty.

Poza sporem bylo, ze skarzacy dochowat terminu okre$lonego w art. 25 ust. 2 u.w.l.

Kwestia legitymacji czynnej i biernej nie budzita watpliwosci. Poza sporem bylo, ze powdd jest wlaScicielem lokalu, zag
pozwana Wspoélnota podjeta zaskarzone uchwaly. Nie moglo by¢ réwniez watpliwym, ze Z. S. nie mogla by¢ pozwana
w sprawie uchylenia uchwal wspoélnoty, poniewaz pelni jedynie funkcje jej administratora.

Rozklad ciezaru dowodu wynikal z art. 6 k.c. Skarzacy, jako osoba kwestionujaca uchwaly, zobowigzany byl do
wykazania okolicznoSci, ktére w jego ocenie przemawia¢ powinny za bezzasadnoScia jej podjecia. Pozwana za$,
wywodzac, ze zaskarzona uchwala jest prawidlowa, miala obowiazek udowodnienia jej zgodnosci z prawem, zasadami
zarzadu czy interesami wspoiwlaScicieli. Strony nie wykazaly Zadnej inicjatywy dowodowej, w zwiazku z czym
rozpoznanie sprawy musiato opiera¢ sie jedynie na bardzo skapym materiale, jaki stanowily dokumenty w postaci
uchwal, list do glosowania oraz sprawozdan.

Wspdlne zarzuty, jakie stawial powdd uchwalom, mialy charakter formalny. Wskazywal on na to, ze uchwaly
zapadly wskutek glosowania cze$ciowo na zebraniu, a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Skarzacy
podnosil, ze zarzad powinien umozliwi¢ oddanie glosu wszystkim wlascicielom lokali (glosowaé powinno 100%).

W pierwszej kolejnoséci wskazaé nalezy, ze utrwalonym i w pelni zaslugujacym na podzielenie w orzecznictwie
i doktrynie jest poglad, zgodnie z ktérym uchybienia formalne przy podejmowaniu uchwal przez wspdlnote
mieszkaniowa moga stanowi¢ podstawe do ich uchylenia, jednakze tylko wtedy, gdy skarzacy wykaze, ze takie
nieprawidlowo$ci mialy wplyw na ich tresé. Inaczej rzecz ujmujac powodd powinien wykazac, ze pewne uchybienia
sproceduralne” spowodowaly, iz treS¢ uchwaly jest niezgodna z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali
albo narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna lub w inny sposéb narusza interesy
jednego spoérdd wilascicieli lokali. W niniejszej sprawie powdd, poza wskazaniem na majace w jego ocenie miejsce
nieprawidlowosci, nie dazyt do udowodnienia, ze wplynely one w jakikolwiek sposéb na tres¢ podjetych uchwatl.
Obowiazek wykazania, Ze np. nieobecno$¢ wszystkich wiascicieli na zebraniu (wskutek chociazby nieprawidlowego
ich zawiadomienia) miala znaczenie dla treSci uchwaly, niewatpliwie obcigzat powoda (art. 6 k.c.).

Mozliwo$é¢ zbierania gloséw czlonkéw wspolnoty przez zarzad zaréwno na zebraniu wlascicieli, jak i w drodze
indywidulanego glosowania poza nim, wynika z przepis6w prawa (art. 23 ust. 1 u.w.l.), w zwigzku z tym nie sposéb
bylo dopatrze¢ sie jakichkolwiek nieprawidlowo$ci w tym zakresie przy podejmowaniu zaskarzonych uchwat. Ponadto
uchwaly zapadaja wiekszoécig gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow (art. 23 ust. 2 u.w.l), w
zwiazku z tym przyjete w trybie mieszanym sa podjete z chwila oddania ostatniego glosu przesadzajacego o uzyskaniu
wymaganej wiekszo$ci. Ewentualne dalsze zaniechania zbierania gloséw od innych wlaécicieli przez zarzad nie maja
w zwigzku z tym zadnego znaczenia dla wazno$ci ich podjecia oraz ich funkcjonowania w obrocie prawnym.

Kwestia obliczenia wiekszoSci, czy to poprzez odniesienie sie do sumy udzialéw, czy tez okreSlenie procentowo
w odniesieniu do ich caloSci glosow oddanych za, jest jedynie kwestig techniczna, nie majacg zadnego znaczenia
dla waznosSci uchwaly. Podobnie zastrzezenia powoda zglaszane wobec samego sporzadzenia list do glosowania,



zamieszczenia w nich poszczeg6lnych rubryk, itd., byly nieistotne dla waznosci podjecia uchwatl. By¢ moze propozycje
powoda bylyby czytelniejsze i wlasciwsze z punktu widzenia staranno$ci, jednakze taki nadmierny formalizm nie
ma zadnego znaczenia dla oceny skuteczno$ci, czy wazno$ci podjecia uchwaly, o ile mozliwe jest zweryfikowanie
tego, kto oddal glos oraz jaka jest suma udzialéw glosujacych za nig. Nadmieni¢ dodatkowo nalezy, ze ewentualne
nieprawidlowo$ci w zsumowaniu gloséw, oddaniu ich przez osoby do tego nieumocowane, itp., nie mialoby ostatecznie
znaczenia dla rozpoznania niniejszej sprawy, gdyz w przypadku, gdyby za uchwala zaglosowalo mniej wlascicieli niz
reprezentujacych 50% udzialow, nie mozna byloby twierdzié, ze doszlo do jej podjecia. W takiej sytuacji nie istnialaby
ona, co uniemozliwialoby jej uchylenie.

Powdd zarzucal uchwale nr 1 nieprawidlowo$¢ prowadzaca do jej niewazno$ci w postaci przedstawienia przez zarzad
jedynie projektow sprawozdania z dzialalno$ci oraz informacji finansowej i poddanie ich pod glosowanie, podczas
gdy powinny to by¢ sformalizowane dokumenty. Podkres$li¢ nalezy, na co slusznie wskazuje sie w orzecznictwie, ze
zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 2 u.w.l. zarzad, ktéremu powierzono zarzad nieruchomos$cia wsp6lng jest zobowigzany
do skladania rocznego sprawozdania ze swojej dzialalnoSci. Ustawa nie daje jednak zadnych wskazowek co do
formy i treéci sprawozdania. Uznaje sie wiec, Ze jego tres¢ powinna byc¢ przejrzysta i czytelna dla wlascicieli lokali
i sklada¢ sie co najmniej z dwoch czeSci; pierwsza powinna zawieraé opis dzialain podejmowanych przez zarzad,
a druga finansowa, analize wykonania planu gospodarczego. Sprawozdanie to powinno takze zawieraé takie dane,
jakie zawiera prowadzona dla nieruchomosci pozaksiegowa ewidencja przychod6w i kosztéw oraz rozliczen z innych
tytulow (tak wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 3 lutego 2015 r., I ACa 700/14). Nie moze przy tym
budzi¢ watpliwoSci, ze sprawozdanie powinno by¢ dokumentem pochodzacym od zarzadu. W tym zakresie zostaly
przedstawione przez strone pozwana dokumenty: sprawozdanie z dzialalno$ci zarzadu oraz informacja finansowa,
ktére zostaly wytworzone przez zarzad i przez jego czlonkéw podpisane. W zwigzku z tym nie mozna bylo podzieli¢
zarzutéw powoda, ze byly to jedynie projekty. Nie powolywal on zadnych dowodow, ktore zmierzalyby do wykazania
takich jego twierdzen, a obowiazek w tym zakresie spoczywal na nim (art. 6 k.c.). Informacja finansowa odpowiadala
minimalnym wymaganiom ustawowym, zawierala informacje o stanie przychodow, kosztéw oraz rozliczen z innych
tytulow, w tym rozliczen zwiazanych z zaliczkami uiszczanymi przez wlaScicieli lokali.

Uwzgledniajac powyzsze, brak bylo podstaw, aby stwierdzi¢ niezgodno$¢ z prawem uchwaly nr (...) i uchyli¢
ja. Zarzutow dotyczacych naruszenia intereséw wlasScicieli badZz naruszenia zasad zarzadu powo6d w pozwie nie
powolywal. Wszelkie dalsze zarzuty, zgloszone w pdzniejszych pismach procesowych, o ile nie stanowily tylko
rozwiniecia pierwotnie zgloszonych, nie mogly odnieé¢ skutku, jako wniesione po uplywie terminu okres§lonego w art.
25 u.w.l.

Odno$nie uchwaly nr (...) powdéd wywodzil (poza zarzutami formalnymi), ze doszlo do nieprawidlowego
przeksiegowania kwoty 6.202,10 zl, stanowiacej cze$¢ nadwyzki z rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspoélng, na koszty zarzadu tg nieruchomoscig na rok 2016 r, a takze, ze niedoplate powstala na zimnej wodzie i
kanalizacji w wysoko$ci -4.449,81 zt postanowiono rozliczy¢ indywidualnie na wlascicieli proporcjonalnie do zuzytej
wody.

Sad nie podzielil zarzutéw powoda. Nalezalo mie¢ na uwadze, ze powolany przez niego poglad nie znajduje
odzwierciedlenia w ustawie, zgodnie z ktora zaliczki na koszty zarzadu rzecza wspdlna uiszczane przez wlascicieli lokali
stanowia wlasno$¢ wspoélnoty i to ona nimi dysponuje, a takze jest uprawniona do ich egzekwowania na swojg rzecz.
Zasadnie wywodzi sie w orzecznictwie, ze ,artykul 15 ust. 1 u.w.l. wskazuje, iz na pokrycie kosztow zarzadu wiasciciele
lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych oplat, platne z géry do dnia 10 kazdego miesigca. Sformulowanie
"zaliczki" wskazuje, iz kwoty te powinny by¢ nastepnie rozliczone z wydatkami. Jesli okaze sie, iz wydatki byly
wieksze niz zaliczki, poszczeg6lni wlasciciele stosownie do swoich udzialéw powinni je uzupehié. Inna natomiast
sytuacja powstaje, gdy uiszczone zaliczki przewyzszaja faktycznie poniesione wydatki. Dysponentem wplaconych
przez wlascicieli lokali zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomos$cia wspdlna jest wspdlnota mieszkaniowa.
Jezeli wplacone przez wlascicieli zaliczki przewyzszaja rzeczywiste koszty, nadwyzke te wlasciciele lokali moga albo
zwroécié, albo zaliczy¢ na poczet zaliczek na okresy nastepne albo przeznaczy¢ na fundusz remontowy lub inny
wskazany cel. Wspoélnota nie ma obowiazku zwréci¢ nadwyzki zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoécia



wsp6lna poszczegélnym wiascicielom” (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 9 wrzeSnia 2015 r., VI ACa
1244/14).

Watpliwosci budzi¢ moglo natomiast rozliczenie niedoplaty powstalej na zimnej wodzie i kanalizacji indywidualnie
na wladcicieli, proporcjonalnie do zuzycia wody. Z informacji finansowej wynikato, ze réznica do rozliczenia z
wlascicielami odnosila sie do zaliczek dotyczacych lokali. Ponadto oczywistym musialo by¢, ze proporcjonalne
obcigzenie niedoplatg, niezaleznie od rzeczywistego zuzycia wody w lokalu, moze narusza¢ interes poszczegélnych
wlaécicieli. W tym zakresie jednakze zabraklo inicjatywy dowodowej powoda, ktéra powinien wykazaé stosownie do
art. 6 k.c. Brak jakichkolwiek wnioskéw dowodowych powodowal, ze Sad nie mial mozliwo$ci poczynienia ustalen,
czy rozliczenie i niedoplata wynikala ze zuzycia w poszczeg6lnych lokalach, czy tez wigzalo sie to z uzyciem wody i
kanalizacji w nieruchomosci wspoélnej, co mialoby wplyw na mozliwo$é podjecia w tym przedmiocie uchwaly przez
wspolnote. Brak bylo dowodow wskazujacych na to, z jakich przyczyn powstala niedoplata i czy takie jej rozliczenie
narusza istotnie interes poszczego6lnych wlascicieli. W zwigzku z tym nie sposéb bylo odniesé sie do takiego zarzutu,
a wobec tego, ze strony reprezentowane byly przez pelnomocnikéw brak bylo podstaw do poszukiwania dowodéw z
urzedu, bez naruszenia zasad rownosci i kontradyktoryjnosci.

Majac powyzsze na uwadze Sad nie znalazl podstaw do uchylenia uchwaly nr (...) na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.lL

Odnoszac sie do uchwaly nr (...) powo6d zarzucal jej ogblnie przyznanie nadmiernych uprawnien zarzadowi, do
podejmowania czynno$ci zastrzezonych wylgcznie dla wlascicieli lokalu. Cze$ciowo argumentacja ta byla sthuszna.
Podzial na czynnos$ci zwyklego zarzadu i go przekraczajace wynika z ustawy (art. 22 u.w.l.) i niewatpliwie zarzad
wspolnoty w celu dokonania tych drugich moze dziata¢ wylgcznie w oparciu o uchwale czlonkéw wspdlnoty i udzielone
w tej drodze pelnomocnictwo do zawierania uméw.

Sad nie stwierdzil jednakze, aby § 3 uchwaly nr (...) wkraczal w sfere zarezerwowana wylacznie dla indywidualnych
wlaécicieli lokali. Problem dotyczyl upowaznienia zarzadu do samodzielnego dysponowania kwotg ujeta w planie
gospodarczym jako rezerwa na nieprzewidziane w nim wydatki. W ocenie Sadu takie dzialanie nie przekracza zwyktego
zarzadu. Nie moze budzi¢ watpliwos$ci, ze tego rodzaju czynnoS$ci to wszelkie dzialania zwigzane z normalnym
funkcjonowaniem budynku i jego eksploatacja, pobieraniem pozytkéow i dochodéw, drobniejszymi remontami i
konserwacja, szeroko rozumiang ochrong wspélnego prawa w postaci réznych czynnoéci zachowawczych, jak i
wytoczenie powodztwa o eksmisje (z czeSci wspolnej), o ochrone wlasnosci i posiadania, o zaplate naleznych oplat z
tytulu kosztéw zarzadu (zob. m.in. uchwale SN z dnia 18 pazdziernika 2013 r., III CZP 42/13). Niewatpliwie zarzad
musi dysponowaé §rodkami na podejmowanie takich dziatan, w szczegdlnoéci, gdy dotycza np. nieprzewidzianych
drobnych napraw i remontéw i w tym celu moze by¢ utworzona rezerwa, np. z funduszu remontowego. Wydatkowanie
tak wydzielonych (na podstawie uchwaly wspolnoty) Srodkoéw nie bedzie przekraczac zakresu zwyklego zarzadu, za$
ewentualne nieprawidlowoéci w tym zakresie w danym roku beda mogly by¢ przedmiotem rozliczenia przy okazji
kontroli dzialalnoSci organu wspdlnoty i glosowania nad udzieleniem mu absolutorium.

Nie mozna bylo jednakze uzna¢ za zgodne z prawem upowaznienie zarzadu do ustalenia wysokosci nowych zaliczek
na poczet kosztow dostawy mediow (zimnej wody, kanalizacji, co, podgrzania wody), ktére mialyby by¢ wyliczone wg
kalkulacji wlasnej tego organu i obowiazywac¢ mialyby od dnia podniesienia cen przez dostawce mediow.

Podkresli¢ nalezy, ze w przepisach ustawy o wlasno$ci lokali odrézniono dwie kategorie naleznoéci pienieznych
obciagzajacych czlonkow wspolnoty mieszkaniowej. Sa to koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng (art. 14-15 u.w.l.)
oraz wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu poszczegblnych wlascicieli (art. 13 u.w.l.). Te pierwsze sg nalezno$ciami
wspolnoty mieszkaniowej. Natomiast te drugie sg wydatkami zwigzanymi z utrzymaniem lokali poszczeg6lnych
wlascicieli. Sa to wydatki stuzace uregulowaniu nalezno$ci za dostarczane do poszczego6lnych lokali energie cieplna,
zimng wode, odprowadzanie Sciekow. Zasadniczo kazdy z wlascicieli lokali powinien samodzielnie rozlicza¢ sie z
takich kosztow z dostarczycielem medi6w. Uprawnienie wspdlnoty do ewentualnego wkraczania w ta strefe musialoby
wynikac z faktu dostarczania przez nia mediéw lub umowy wigzacej ja z wlaScicielami lokali.



Z zapisu § 4 uchwaly nr (...) wynikalo, ze wode, energie, itd. do lokali dostarczajg zewnetrzne podmioty. W zwigzku
z tym kwestia okreslenia zaliczek na poczet kosztow mediow pozostawala catkowicie poza sfera decyzji wspolnoty
mieszkaniowej, gdyz nie dotyczyla ona kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélng, a indywidualnych lokali. Pozwana
nie mogla wiec w ogdle podjaé¢ uchwaly w tym zakresie. Ponadto, nawet przyjmujac, ze okreslenie zaliczek wchodziloby
w zakres kompetencji wspoélnoty, stosownie do art. 22 ust. 2 u.w.l. niewatpliwie jest to czynnoé¢ przekraczajaca
zwykly zarzad, ktéra wymaga podjecia uchwaly przez czlonkéw wspolnoty uprzednio, przed kazdym okresleniem
nowej wysokosci zaliczek. Upowaznienie zarzadu do samodzielnego podjecia takiej czynnosSci w blizej nieokreslonej
przyszlo$ci niewatpliwie sprzeczne jest z powolanym powyzej przepisem oraz art. 22 ust. 1 u.w.l., nie mozna pogodzic
tego z zasadami prawidlowego zarzadu, a takze prowadzi to do naruszenia intereséw wtascicieli lokali.

Zarzuty powoda do § 5 uchwaly nr (...) nie mialy zadnego znaczenia. Zapis o realizacji uchwaly przez administratora
po akceptacji zarzadu oznacza tylko tyle, ze zostanie dokonana okreslona czynno$c¢ faktyczna przez podmiot, z ktéorym
zawarto w tym celu umowe o zarzadzenie.

Uwzgledniajac powyzsze wywody, Sad podzielit zarzuty powoda wobec uchwaly nr (...) jedynie w czeéci i uchylil ja w
zakresie okre$§lonym w § 4.

Zasadnie skarzacy kwestionowal uchwale nr (...), jako sprzeczna z prawem. Wprowadzono nig zasady windykacji
zaliczek na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspoélna, fundusz remontowy oraz zaliczek na utrzymanie
lokali, okre$lajac szczegbdlowo zasady postepowania, sposob naliczania odsetek, itd.

Sama mozliwo$¢ podjecia uchwaly w takim przedmiocie nie mogla budzi¢ watpliwosci. Przypomnie¢ nalezy, ze
w przepisach wyraznie odrozniono dwie kategorie nalezno$ci pienieznych obciazajacych wlascicieli - czlonkéw
wspolnoty mieszkaniowej. Sa to koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng i wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu
poszczegblnych wlascicieli. Te pierwsze sa naleznoSciami wspolnoty mieszkaniowej. Powstaja one ex lege, w ustawie
przewidziano takze terminy ich uiszczania (art. 15 ust. 1 u.w.l.), a wspolnota jest uprawniona do ich dochodzenia nawet
w sadowym postepowaniu upominawczym (art. 15 ust. 2 u.w.l.). Zasadnie wywodzil Sad Najwyzszy (wyrok z 26 lutego
2016 1., IV CSK 404/15), Ze chodzi w tym przypadku o wierzytelnoSci wspolnoty mieszkaniowej w rozumieniu art.
353 k.c. wobec kazdego z wlaScicieli, przy czym naleznoSci te shuza pokrywaniu jedynie koszoéw przewidzianych w art.
14 pkt 1-5 ustawy. Oznacza to, ze nie ma przeszkod ku temu, aby w odpowiedniej uchwale wspo6lnoty mieszkaniowej,
podjetej na podstawie art. 23 w zw. z art. 14 u.w.l,, doszlo do uregulowania kwestii skutkéw prawnych op6znienia
sie wlascicieli - uczestnikow wspolnoty z uiszczaniem tej kategorii oplat w postaci powstania roszczenia o odsetki za
op6znienie w okre$lonej wysokoSci. Odsetki takie jako naleznoSci akcesoryjne dziela los prawny naleznoéci gtownych
przewidzianych w art. 14-15 u.w.l.

Inaczej natomiast przedstawia sie sprawa w przypadku wydatkow stuzacych uregulowaniu nalezno$ci za dostarczane
do poszczegoblnych lokali energii cieplnej oraz cieplej i zimnej wody, w powiazaniu z odprowadzaniem $ciekdw. Kwestia
ta moze by¢ réznie rozstrzygnieta, w zaleznoSci od tego, czy dystrybucja takich $wiadczen wiaze sie z odpowiednim
systemem posrednictwa wspolnoty mieszkaniowej, a poszczegélnych wlascicieli nie laczy z przedsiebiorstwem
energetycznym lub wodociggowo-kanalizacyjnymi odpowiednia umowa, czy tez kazdy z czlonkéw wspolnoty rozlicza
sie indywidualnie. Sad Najwyzszy (w powolanym wyzej wyroku) analizujac to zagadnienie wskazal, ze uprawnienie
wspolnoty mieszkaniowej do podejmowania na podstawie art. 23 u.w.l. uchwaly w zakresie naleznoéci okre$lonych w
art. 13 u.w.l. mogloby powsta¢ wtedy, gdyby wspolnote laczyt z poszczegdlnymi wlascicielami - czlonkami wspdlnoty
okreslony stosunek obligacyjny uzasadniajacy roszczenie o zaplate takich naleznoéci. Roszczenie dodatkowe w postaci
zaplaty odsetek za opdZznienie moze powstaé tylko wtedy, gdy miedzy okreSlonymi podmiotami istnieje obowiazek
Swiadczenia pienieznego i podmiot zobowigzany do $§wiadczenia opdznia sie z jego spelnieniem (art. 481 § 1 k.c.).
Uchwala wspdlnoty mieszkaniowej, nawet prawidlowo podjeta w $wietle art. 23 u.w.l., nie moze doprowadzi¢ do
powstania omawianego roszczenia dodatkowego.

Majac powyzsze na uwadze, wskaza¢ nalezy, ze strony nie zaoferowaly Sadowi materialu dowodowego, ktory
pozwolilby na ocene podjetej uchwaly w Swietle laczacych je ewentualnie stosunkéw obligacyjnych, ktore



uzasadnialyby twierdzenie o dopuszczalnoéci windykacji przez Wspoélnote i naliczania odsetek od zaliczek na
utrzymanie lokali.

Weze$niej wskazywano juz, ze zasadniczo w sprawie ciezar dowodu obcigzal powoda, jednakze wykazanie okolicznoSci
takich, ze pozwana jest uprawniona do rozliczania i dochodzenia tego rodzaju nalezno$ci, a wiec zZe istnieje w tym
zakresie umowa, musialo spoczywaé na Wspolnocie. Skarzacy musialby bowiem w istocie udowadniaé, ze takowa
nie zostala zawarta, co stanowiloby dowdd negatywny, zasadniczo niemozliwy do przeprowadzenia przez niego. W
zwigzku z tym to na pozwanej ciazyl obowigzek wykazania tych istotnych okolicznoéci, a wobec braku jakiejkolwiek
inicjatywy dowodowej, nalezalo przyjaé, ze brak jest miedzy nig a wlaScicielami stosunku obligacyjnego, ktory
umozliwialby dochodzenia przez nig zaliczek na koszty utrzymania lokali (zwiazanych z dostawa mediéw).

W takich okoliczno$ciach niewatpliwie zaskarzona uchwala byla sprzeczna z prawem, tj. art. 21-23 i 13 ust. 1 u.w.l
Podkreslié nalezy, ze konstrukcja zaskarzonej uchwaly, ktéra w sposob jednolity traktuje zaréwno zaliczki na pokrycie
kosztow zarzadu, jak i nalezne od wlascicieli na utrzymanie lokali, bez ich rozréznienia, powodowala, Ze nie sposéb
bylo stwierdzi¢ jej niezgodno$é z prawem w czeSci, co musiato spowodowaé jej uchylenie w caloéci, na podstawie art.
25 ust. 1 u.w.l

Sad nie podzielil zastrzezenn powoda do uchwaly nr (...) Skarzacy mial racje twierdzac, ze zgodnie z art. 22 ust. 2
u.w.l. do podjecia przez zarzad czynno$ci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania
umow stanowigcych czynnoSci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Istotnie
uchwatla nr (...), wyrazajaca zgode na podwyzke wynagrodzenia dla firmy sprzatajacej, zawierala jedynie zgode na
dokonanie czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu, nie zawierala jednakze pelnomocnictwa. Nie wplywalo
to jednakze na jej wazno$¢. Co do zasady bowiem odpowiadala ona prawu, a wiec powolanemu wyzej przepisowi, co
do koniecznoéci wyrazenia zgody na dokonanie okre$lonej czynno$ci. Brak w uchwale pelnomocnictwa nie stanowit
0 jej niewaznoSci.

Nalezalo bowiem odr6zni¢ wazno$¢ uchwaly oraz czynno$ci, ktéra na jej podstawie bedzie dokonana. Brak
pelnomocnictwa dla dokonania danej czynnoéci - tu zawarcia umowy, zgodnie z ktora zostanie podwyzszone
wynagrodzenie firmy sprzatajacej - przez zarzad spowoduje, ze taka umowa w razie jej podpisania bedzie niewazna.
Natomiast sama uchwala odpowiada co do zasady prawu — wlaSciciele wyrazili zgode na podwyzke wynagrodzenia.
To, czy na podstawie tej uchwaly byly podejmowane przez zarzad dalsze czynno$ci nie bylo w sprawie przez strony
wyjaéniane. Nie moze budzi¢ watpliwosci, ze stosowne pelnomocnictwo mogto by¢ np. udzielone w drodze kolejnej
uchwaly.

Majac powyzsze na uwadze nie stwierdzono podstaw do uchylenia uchwaly nr (...) pozwanej Wspolnoty.

Powddztwo wobec Z. S. podlegalo oddaleniu w calo$ci, gdyz nie byla ona legitymowana biernie w sprawie o uchylenie
uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowe;j.

Uwzgledniajac wynik procesu, powdd przegral sprawe w znacznej czesci, co za tym idzie powinien byé¢ zobowigzany
do zwrotu kosztéw procesu przeciwnikom (art. 98 k.p.c.). Sad zwazyl jednakze na to, ze co do zasady powodztwo nie
mialo charakteru pieniaczego, skarzacy dzialal w przekonaniu o jego zasadnosci, jest osoba starsza, schorowang. W
takich okoliczno$ciach, na podstawie art. 102 k.p.c. nalezalo odstapi¢ od obciazenia go kosztami procesu.

Te same wzgledy i wynik procesu, spowodowaly odstgpienie od obcigzenia kosztami sgdowymi (oplata od pozwu)
stron, przy uwzglednieniu art. 113 ust. 1i 4 u.k.s.c.

O wynagrodzeniu pelnomocnika z urzedu orzeczono na podstawie art. 223 ustawy o radcach prawnych w zw. z
przepisami Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r.w sprawie ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu - § 4, 51 14 ust. 1 pkt 1.



